









RESUMEN:  Recientemente  diferentes medidas  han  sido  adoptadas  por  las  autoridades  españolas  para 
proteger a los titulares de hipotecas sobre viviendas, a fin de aliviar la grave situación que afecta a miles 
de familias que, como consecuencia de  la actual fuerte crisis económica, no fueron capaces de cumplir 
con  los  préstamos  hipotecarios  y  están  siendo  privados  de  sus  hogares.  Entre  estas  medidas  se 
encuentra la entrega de la vivienda para pagar la deuda, una posibilidad que regula el Real Decreto‐Ley 
6/2012,  de  09  de marzo,  de  protección  de  deudores  hipotecarios  sin  recursos, que    la  incluye  como 
anexo, y luego la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para fortalecer la protección de los deudores 
hipotecarios. Esta entrega detiene  la ejecución de  la hipoteca y convierte  la hipoteca convencional y el 
préstamo en una deuda y una hipoteca de responsabilidad  limitada. En cualquier caso, muchos grupos 





a  result  of  the  severe  economic  current  crisis,  were  unable  to  meet  mortgage  loans  and  are  being 
deprived  of  their  homes.  Among  these measures  there  is  the  delivery  of  housing  to  pay  the  debt,  a 
possibility that regulates the Royal Decree‐Law 6/2012 of 9 March, on protection of mortgagors without 
resources, which includes as an annex, and then Law 1/2013, of 14 May, of measures to strengthen the 
protection of mortgagors. This delivery  stops  the  foreclosure and  converts  the  conventional mortgage 
and  the  loan  in  a  non‐recourse  debt  and  a  non‐recourse mortgage.  In  any  case, many  social  groups 






desamparo  del  bien  hipotecado.  3.4.  La  adjudicación  al  acreedor  privilegiado  en  el  procedimiento 
concursal.  3.5.  La  hipoteca  de  responsabilidad  limitada  del  art.  140  LH.  4.  LA  DESTRUCCIÓN  DE  LA
RESPONSABILIDAD PATRIMONIAL UNIVERSAL: HACIA UNA SOCIEDAD IRRESPONSABLE. 5. CONCLUSIÓN. 
1  El presente  trabajo  se  enmarca  en  el  Proyecto de  investigación de  la  cátedra «Zaragoza Vivienda», 
Vivienda  y  crisis  económica,  código  26‐481,  financiado  por  la  Universidad  de  Zaragoza  y  el  Excmo. 
Ayuntamiento de Zaragoza, investigador principal Mª Teresa Alonso Pérez. Recoge partes de la ponencia 
que, con el título La dación en pago en la regulación más reciente, presenté en el Congreso «Vivienda y 







de  estudiar  la  nueva  regulación  de  la  dación  en  pago  introducida  por  el  legislador 
español en el Código de buenas prácticas del Real Decreto‐ley 6/2012, de 9 de marzo, 
de protección de deudores hipotecarios sin recursos, que recoge a este Código como 
anexo,  y  que  luego  la  Ley  1/2013,  de  14  de  mayo,  de  medidas  para  reforzar  la 
protección a los deudores hipotecarios, vuelve a publicar (con algún retoque).  
Frente  a  la  predicada  novedad  de  esta  regulación,  encontramos  el  origen  de  algo 




lado  de  ella,  señala  BLANCH  NOUGUÉS2,  hay  también  una  llamada  datio  in  solutum 
necessaria, impuesta por ley y que atiende sólo a la situación de insolvencia en la que 
se encuentra el deudor, arbitrando un procedimiento judicial que sustituye la ejecución 
de  los  bienes  en  la  vía  judicial  ordinaria  e  impone  al  acreedor  la  aceptación  de  un 
determinado aliud pro alio. El origen de esta figura se encuentra, nos dice el autor, en 
las  Novelas  de  Justiniano,  aunque  también  se  cita  el  antecedente  histórico  de  las 
medidas adoptadas por Julio César en el año 49 a. C., cuando se introduce el recurso de 
la cesión de bienes para que el deudor conservase su  libertad y evitase caer en poder 
de su acreedor, siempre que  la situación de  insolvencia  fuere  fortuita o debida a una 
desgracia y no por mala fe, como relata EGUSQUIZA BALMASEDA3. Se trata por tanto de un 
recurso que aparece en épocas de crisis bélica (las guerras civiles, primero entre Mario 




Estas  ideas  pasan  a  los  textos  históricos  castellanos,  así,  nos  dice  SÁNCHEZ ROMÁN,  el 
Fuero Real establece la regla de que si el deudor no puede cumplir la prestación, tendrá 
que cumplir  la obligación entregando otra cosa de valor equivalente,  lo que recoge  la 




de  bienes  para  no  verse  el  deudor,  además,  encarcelado  por  deudas.  Las  Partidas 
hablan de «desamparar  los bienes», y señala  la primera de estas  leyes en cuanto a  la 










E  débelos  desamparar  ante  el  juzgador».  Esto  mismo  aparece  en  la  Novísima 









época,  negando  que  el  beneficium  dationis  in  solutum  encontrase  acogida  en  el 
Derecho  francés, pues dicha  institución  resultaba  contraria a  los postulados del  libre 
comercio al imponer el aliud pro alio al acreedor. Por ello no pasó al Code Napoléon ni 







en pago de  las cuotas  tributarias de determinados  impuestos, dación que  regula con 
carácter general el artículo 73 de dicha Ley: «El pago de  las deudas  tributarias podrá 
efectuarse mediante  la entrega de bienes que  formen parte del Patrimonio Histórico 
Español,  que  estén  inscritos  en  el  Registro  General  de  Bienes  de  Interés  Cultural  o 
incluidos en el Inventario General». 
Volviendo  a  la  legislación  civil,  tenemos  también  una  regulación  de  la  figura  en  el 
Derecho foral navarro, en concreto en el Fuero Nuevo de Navarra, cuya ley 495 regula 
expresamente  la  dación  en  pago  convencional.  Pero  la  que  nos  interesa  es  la  ley 
493.2.2,  que  regula  una  datio  in  solutum  necessaria,  semejante  a  la  del  Derecho 
romano: «Asimismo, el acreedor de cantidad de dinero tendrá que aceptar un objeto 
distinto si el Juez estima justa la sustitución por haberse hecho excesivamente gravosa 
la prestación debida».  Estamos  ante una dación necesaria que,  como dice EGUSQUIZA
BALMASEDA, se podrá emplear para extinguir cualquier obligación de cantidad que pueda 
considerarse sujeta al Derecho Privado de Navarra. 
Finalmente,  también  se enlaza  con  la dación en pago  la hipoteca de  responsabilidad 
limitada del artículo 140 de  la  Ley Hipotecaria. En  realidad, esta hipoteca no es una 
figura parecida a  la dación en pago: es  la propia dación en pago tal y como se diseña 




Derecho  histórico,  pero  el molde  sobre  el  que  se  construye  es  el  de  la  hipoteca  de 
responsabilidad limitada del 140 LH, puesto que se permite a los deudores hipotecarios 
y  se  quieren  unos  efectos  coincidentes  con  los  de  esta  hipoteca:  limitar,  tanto  la 
responsabilidad  como  la  deuda,  exclusivamente  a  los  bienes  hipotecados,  con  el 
consiguiente efecto extintivo de la deuda con la ejecución de la garantía hipotecaria, y 




válidamente pactarse en  la escritura de constitución de  la hipoteca voluntaria que  la 
obligación  garantizada  se  haga  solamente  efectiva  sobre  los  bienes  hipotecados.  En 
este  caso  la  responsabilidad  del  deudor  y  la  acción  del  acreedor,  por  virtud  del 
préstamo hipotecario, quedarán  limitadas al  importe de  los bienes hipotecados, y no 
alcanzarán  a  los  demás  bienes».  Es  decir,  que  esta  hipoteca  se  establece  como 
excepción a  la subsistencia de  la responsabilidad patrimonial universal que predica el 
artículo 105 LH,  reiterando el 1911 CC. Más que un  tipo de hipoteca, consiste en un 
pacto de eliminación de  la  responsabilidad de bienes distintos del hipotecado, con  la 
consecuencia de la limitación de la misma. 
Es muy  interesante  el  origen  de  este  artículo  140.  Esta  hipoteca,  o  este  pacto  de 





por  acción personal o de otra  clase, ni por ningún otro procedimiento,  contra otros 
bienes del deudor que no fuesen objeto del contrato de hipoteca», y, en consecuencia, 
los jueces o tribunales no podían sustanciar procedimiento alguno dirigido contra otros 
bienes,  presentes  o  futuros,  del  deudor,  para  hacer  efectivas  las  obligaciones 
garantizadas  por  contratos  de  hipoteca.  Pero  además,  y  esto  es  particularmente 
revelador, dichas reformas se introducen en un contexto de crisis en Cuba en la que, en 
palabras  del  hipotecarista  cubano  AGUIRRE  (recogidas  por  ROCA),  «[…]  la  propiedad 
inmueble sufrió una desvalorización extraordinaria. Para evitar el cataclismo y ruina de 
la  propiedad  deudora,  se  dictaron  varias  disposiciones  sobre moratoria  hipotecaria, 
que suspendieron el cumplimiento de todas las obligaciones garantizadas con hipoteca 
y  ordenaron  el  pago  de  un  módico  interés.  La  liquidación  de  tan  oscuro  proceso 












se  fijó  la  cantidad  máxima  permisible  de  procesos  de  desahucio  y  demandas  de 




de  soluciones.  Podríamos  pensar  en  un  cierto  equilibrio  ecológico,  en  el  sentido  de 





Para  precisar  los  contornos  de  la  nueva  dación  debemos  detenernos  en  la 
consideración de la naturaleza de la institución, en la cual se opone la tesis de la dación 
como medio  de  pago  a  la  que  la  entiende  como  negocio  o  contrato  en  el  que  es 
fundamental el acuerdo de voluntades. La explicación que tiene hoy mayor acogida en 
la  doctrina,  nos  dice  RIVERO,  es  la  de  la  dación  en  pago,  como  negocio  atípico. 
Estaríamos ante un medio de pago o mejor ante un sustitutivo del pago que se produce 







de  la  palabra  Enfüllngssurrogate6».  Y  taxativamente  afirma:  «[…]  la  doctrina 
mayoritaria,  frente a quienes consideran  la dación en pago como novación,  la califica 
de modalidad o variante del pago». Más recientemente,  la STS de 27 diciembre 2012 
reitera:  «la  dación  en  pago,  es  una  forma  especial  de  pago,  como  negocio  jurídico 
emitido  voluntariamente  por  personas  físicas  o  jurídicas  con  plena  capacidad  de 
obrar». De  negocio  jurídico  se  pasa  automáticamente  a  hablar  de  «contrato»,  así  la 
DGRN en su Resolución de 28 de enero de 1999, muy claramente: «La dación en pago 
5  TREFFTZ,  Erich,  «50  años  de  la  ley  de  reforma  urbana  en  Cuba.  En  el  aniversario  del  cambio  de 
paradigma»,  Revista  INVI,  nº  72/agosto  2011/,vol.  26:  19‐62  (http://dx.doi.org/10.4067/S0718‐
83582011000200002 [consulta: 6/ 08/2014]. 
6 Esta palabra –remediando sus patentes errores ortográficos–   es un  término extraño al BGB; parece 





es  un  contrato  cuya  naturaleza  es  doctrinalmente  discutida,  por  virtud  del  cual  se 
transmiten al acreedor determinados bienes o derechos distintos de los debidos».  
La naturaleza contractual de este negocio es evidente para la doctrina, calificándose de 
contrato  nominado  y  atípico  entre  acreedor  y  deudor  por  el  que  se  pacta  una 
prestación  distinta  de  la  inicialmente  convenida.  En  esta  conceptuación  negocial  se 
desarrollan, nos dice CRISTÓBAL MONTES, las tesis de FERNÁNDEZ NOVOA acerca de la dación, 
considerando que no es un contrato real, pues se perfecciona en el momento en que 
acreedor y deudor convienen que  la realización de  la prestación distinta de  la debida 
extinguirá  la  obligación,  y  la  realización  de  la misma  supone  tan  sólo  la  ejecución  o 
consumación  de  dicho  contrato.  Se  trataría  de  un  contrato  atípico  pero  con  cierta 
tipicidad social, cuya falta de regulación podría cubrirse con los usos y costumbres, las 
decisiones  jurisprudenciales  y  las  opiniones  de  la  doctrina  científica.  De  «tipicidad 
práctica y  jurisprudencial» habla RIVERO. Sobre si es o no un contrato oneroso, apunta 
FÍNEZ7  que  esto  lo  determinará  la  onerosidad  o  no  de  la  relación  obligatoria 
preexistente, y que estamos ante un contrato de ejecución que encuentra su causa en 
la previa obligación. 
En  realidad,  en  cuanto  concurso  de  voluntades  sobre  un  cambio,  la  datio  es, 
evidentemente,  un  contrato,  que  se  rige  por  la  voluntad  real  o  presumible  de  las 
partes, pero muy específicamente por  las normas de  la compraventa y por  las  reglas 
generales de las obligaciones y contratos. Esto último es lo que más claramente aprecia 
actualmente el TS, pues  la aproximación a una u otra  figura  lo que está buscando es 
encontrar una regulación aplicable, y así podemos verlo en la STS de 30 noviembre de 
2000,  que  afirma  que  «se  trata  de  un  acto  por  virtud  del  cual  el  deudor  transmite 





























 La dación cumple  la función de pago, produciendo  la extinción  inmediata de  la
obligación  preexistente  y  terminando  así  la  responsabilidad  del  deudor,
mientras que  la cesión de bienes no tiene este efecto  inmediato, sólo  inicia un
proceso que permite llegar a la extinción mediante la realización de los bienes y
sólo  libera  al  deudor  ―al  final―  por  el  importe  líquido  de  lo  cedido,
subsistiendo  su  responsabilidad por  la parte del  crédito no  cubierta. También
por este motivo, cuando el  importe  líquido de  los bienes cedidos alcanza una
suma  superior  al  importe  de  la  obligación,  el  exceso  debe  ser  reintegrado  al
deudor. La dación se caracteriza porque la extinción de la obligación se produce
con  independencia de  la  valoración del bien o de  si  se obtiene una  cantidad
suficiente para cubrir la deuda mediante la liquidación del bien.
 La cesión de bienes se produce en una situación de insolvencia del deudor, en el
caso de  la dación ello no es necesario:  lo que  le falta al deudor no son bienes,
sino  liquidez,  proponiendo  por  ello  la  entrega  de  éstos  en  lugar  de  dinero.





Sin  embargo  SERRANO  CHAMORRO8  opina  que  puede  haber  cesión  pro  solvendo
aunque no haya  insolvencia en el deudor y también aunque  los acreedores no





sean  varios,  lo  que  nos  lleva  a  diferenciar  entre  una  cesión  judicial  y  otra 
voluntaria o convencional. Ya CASTÁN TOBEÑAS distinguía  la «cesión contractual» 
de  la  judicial,  siendo  la contractual  la que  se  realiza por acuerdo de deudor y 




y  también  en  el  extrajudicial.  Terminológicamente,  LATOUR9  consideraba  que  era 
necesario distinguir  la dación en pago de  la adjudicación en pago, pues si bien ambas 
extinguen la obligación, no son sinónimas: Adjudicación en pago es una expresión que 






Trasladando  la  cuestión al  tema de  las ejecuciones hipotecarias, es  sabido que en el 
momento de  la  contratación de  la hipoteca  se hace  constar  la valoración de  la  finca 
hipotecada; además, el procedimiento de embargo conlleva  la  tasación del  inmueble 
por peritos y  según valor de mercado  (639 LEC). En el caso de que el procedimiento 
ejecutivo no haya generado en  la subasta una cantidad, no ya suficiente, sino mínima 
para  hacer  frente  a  la  deuda  hipotecaria  y  los  costes  añadidos,  la  entidad  crediticia 
dispone  de  la  posibilidad  de  adjudicarse  el  bien  hipotecado  en  los  supuestos  que 
señalan  los  arts.  670  y  671  LEC  (reformados  por  la  Ley  1/2013).  Pues  bien,  esta 





























los  bienes  hipotecados.  Si  el  tercer  poseedor  no  paga  ni  desampara  los  bienes  será 










su  posesión,  sino  simple  cesión  de  la  administración  del mismo  a  los  solos  efectos 
ejecutivos», como opina también  la DGRN en antiguas resoluciones, así  las de 27 abril 
1921 y de 29 septiembre 1924. Es una figura que, por tanto, no puede confundirse con 
la  dación  en  pago  ni  con  la  cesión  de  bienes  para  pago  de  las  deudas,  aunque  la 
expresión «desamparo» nos haga suponer que hay una suerte de abandono de bienes. 
3.4. La adjudicación al acreedor privilegiado en el procedimiento concursal  













expedientes de quita y espera en  los que  frecuentemente  se acordaban  cesiones de 
bienes, pero  sobre  todo porque  la  ley prohibía expresamente en  su artículo 100.3  la 
posibilidad de adoptar una cesión de bienes o dación en pago como posible solución 
del  concurso y  fuera del procedimiento de éste. Por el  contrario,  la  Ley 38/2011, de 
reforma  de  la  Ley  Concursal,  introduce  la  posibilidad  de  una  suerte  de  dación‐
adjudicación  en  el  artículo  155.4  de  la misma,  relativo  al  pago  de  los  créditos  con 
privilegio  especial:  «La  realización  en  cualquier  estado  del  concurso  de  los  bienes  y 
derechos  afectos  a  créditos  con  privilegio  especial  se  hará  en  subasta,  salvo  que,  a 
solicitud de  la administración  concursal o del acreedor  con privilegio especial dentro 
del  convenio, el  juez autorice  la  venta directa o  la  cesión en pago o para el pago al 
acreedor privilegiado [...]» El  legislador ha querido que  la ejecución de  los bienes que 
garantizan privilegios especiales no dependa del arbitrio del plan de liquidación o de la 
administración  concursal  sino  que  se  haga  con  el  conocimiento  y  aceptación  de  los 
acreedores privilegiados. No es el deudor quien propone esta solución, sino el acreedor 
privilegiado  o  la  administración  del  concurso.  La  cesión  la  decide  el  juez,  lo  que 
aproxima  esta  figura  a  la  adjudicación;  sin  embargo,  la  satisfacción  del  privilegio 
especial y consiguiente extinción del crédito nos lleva a la dación en pago, pues se trata 
de su efecto típico. Si queda un «resto del crédito» entonces estamos ante una dación 
de  efecto  parcialmente  extintivo,  con  subsistencia  de  la  responsabilidad  sobre  otros 
bienes y sin que, a diferencia de lo que ocurre con el deudor empresario, haya para el 
deudor‐consumidor  un  fresh  start,  una  exoneración  liberatoria  por  el  pasivo 
insatisfecho, como en otros ordenamientos.  
3.5. La hipoteca de responsabilidad limitada del artículo 140 LH  
Ya  se ha visto que esta hipoteca es el modelo para  la dación en pago  recogida en el 
Código  de  Buenas  prácticas.  Configurada  en  el  ya  citado  artículo  140  LH  como  una 




En  este  momento  hay  que  hacer  notar  que  esta  hipoteca  se  ha  podido  pactar 
perfectamente a lo largo de los últimos años, pues proviene de la redacción de 1946 de 
la  LH,  pero  en  la  realidad  económica  vemos  que  nadie  la  pacta,  pues  disminuye  la 
garantía al eliminar  la subsistencia de  la responsabilidad del 1911 CC, encareciendo el 










4. LA  DESTRUCCIÓN  DE  LA  RESPONSABILIDAD  PATRIMONIAL  UNIVERSAL:  HACIA  UNA  SOCIEDAD
IRRESPONSABLE 
La  respuesta  de  la  sociedad  española  ante  todos  los  problemas  suscitados  por  el 
estallido de la burbuja inmobiliaria y la crisis económica ha sido exactamente la misma 
que  la de una  clase de niños de 6 años  cuando  se ha  roto algo: buscar un  culpable. 








Pero  como  veremos,  todo  se  pone  a  cargo  del  «culpable»,  que  es  el  banco, 
naturalmente, cuando lo realmente importante es determinar quién es el que acabará 
pagando  los costes, como  se verá.  Implican además  las  recientes medidas una cierta 
quiebra del principio de  la responsabilidad. Por su parte, CARRASCO PERERA12 destacaba, 
en un artículo de opinión, que el rasgo principal de las reformas en tema de ejecución 
hipotecaria  es  el  apresuramiento  y  la  vulneración  de  derechos  constitucionales:  «Es 
indicativo del grado de podredumbre moral de este país que nadie se haya preguntado 





Culpando  a  los  bancos,  critica  ZUNZUNEGUI13  la  recapitalización  y  ayudas  a  la  banca  y 
afirma: «La situación actual requiere extender  los beneficios que ya recibe  la banca al 
otro  lado de  la  relación, al  cliente  sobreendeudado que  va a perder  su  vivienda  con 
riesgo  de  exclusión  social  y  financiera».  También  algunas  decisiones  calificadas  de 
innovadoras han optado por esta culpabilización, así el auto de la Audiencia Provincial 
12 CARRASCO PERERA, Ángel, «La corte de  los milagros o  la suspensión de  lanzamientos hipotecarios», en 
Actualidad jurídica Aranzadi, nº 854, 5 de diciembre de 2012.  
13  ZUNZUNEGUI,  Fernando,  «Sobreendeudamiento  y  prácticas  hipotecarias  de  las  entidades  bancarias», 
RDBB,  núm.  129  /  enero‐marzo  2013,  p.  39.  Más  adelante  (p.  48)  pasa  a  considerar  al  Banco 
directamente  como  el malo de  la película,  y  al  cliente  como  a un disminuido mental  al que hay que 
proteger  de  si mismo:  «Está muy  extendida  la  opinión  de  que  el  problema  del  sobreendeudamiento 
familiar con las consecuencias catastróficas que está teniendo es una responsabilidad compartida entre 
clientes y entidades de crédito… La responsabilidad de haber concedido crédito por encima de los límites 
que  marca  la  prudencia  bancaria  es  del  profesional.  No  se  puede  poner  en  un  mismo  plano  la 
responsabilidad del banco en  la  concesión  imprudente de  créditos y  la del  cliente por  solicitarlos por 








responsabilidad  limitada  del  140  LH.  Un  argumento  de  refuerzo  para  este  tipo  de 
decisiones, que va ganando peso, es el del «derecho (constitucional) a  la vivienda» Ya 
BASSOLS COMA14 advertía que este derecho puede  traer causa «[…] precisamente de  la 
perdida  de  una  vivienda  anterior,  decretada  judicialmente  por  impago  de  rentas  o 
intereses hipotecarios». Esto por generar la situación de «exclusión» o «vulnerabilidad» 
un derecho de ayudas a la vivienda (vía subvenciones o viviendas sociales), o ahora por 
impedirse  el  lanzamiento;  habla  el  autor  de  una  «judicialización  del  acceso  a  una 








de  préstamo  hipotecario  fue  no  solamente  por  el  ejercicio  de  una  voluntad  de 
endeudarse,  sino  porque  el mercado  inmobiliario  y  las  condiciones  de  acceso  a  los 
préstamos  eran  las  más  laxas  de  toda  la  historia.  Tipos  de  interés  reducidos, 
alargamiento de  la vida de  los préstamos» (p. 82). Es decir, se está reprochando a  los 
bancos el ofrecer dinero en buenas condiciones.  
Un  magnífico  ejemplo  de  esta  forma  de  pensar,  que  enlaza  con  la  hipoteca  de 
responsabilidad limitada,  lo recoge GONZÁLEZ CARRASCO15, al criticar un reciente auto del 
Juzgado núm. 7 de los de Collado‐Villalba, de fecha 5 de septiembre de 2013, declara la 
improcedencia  de  ejecución  hipotecaria  por  la  existencia  de  cláusulas  abusivas 
contenidas en su título. Pues bien, una de las afirmaciones más erróneas del Auto es la 
que declara abusiva  la cláusula de responsabilidad universal del deudor «en contra de 
lo  dispuesto  en  el  artículo  140  LH»  por  no  haber  advertido  al  prestatario 
suficientemente de esta  circunstancia. Nos dice  la  autora: «Causa  sonrojo  tener que 
explicar que, hoy por hoy,  la  regla  general  sobre  la que  se  cimenta nuestro  sistema 
hipotecario  es  precisamente  la  responsabilidad  universal  del  deudor  con  todos  sus 
bienes  (art. 105  LH, que  se  remite  al  art. 1.911 CC);  regla que el  artículo 140  LH no 
deroga, sino que simplemente permite excluir por pacto, sin que pueda entenderse en 
modo alguno que dicho artículo consagra el principio de responsabilidad limitada a los 
14  BASSOLS  COMA, Martín,  «El  derecho  a  la  vivienda  ante  la  crisis  económica  y  el  cambio  climático: 
intervención de  las  administraciones públicas  ante  situaciones de  vulnerabilidad  social  y urbanística», 
RGLJ, 2011, número 1, p. 17. 
15GONZÁLEZ CARRASCO,  Mª Carmen, «Una carrera hasta el fondo de la degradación jurídica en Materia de 











ha  hecho,  puesto  que  en  la  secc.  12  de  la  FIPER,  titulada  «incumplimiento  de  los 
compromisos vinculados al préstamo: consecuencias para el cliente», se expresarán de 




en  realidad no es una dación,  sino algo  semejante a  la dación en pago necesaria del 
Derecho  romano, que prescinde de  su aceptación por el acreedor y desconoce así el 
carácter negocial de la figura, y que conlleva una quita de la deuda si el valor de lo dado 
no  alcanza  a  cubrir  el  total  de  la  deuda.  Como  esta  dación  es  consecuencia  del 
incumplimiento  de  una  deuda  hipotecaria,  convierte  a  la  hipoteca  en  hipoteca  de 
responsabilidad  limitada,  y  vulnera  (otros  dirían:  «supera»)  el  principio  de 




la  fiebre  y  los  estornudos  son  síntomas  de  un  catarro.  Pensar  que  con  la  dación 
necesaria se va a solucionar la crisis es como pensar que el síntoma es la terapia. Quizá 
la buena noticia  sea que  algunos  síntomas,  como  la  fiebre,  sí que  contribuyen,  si  el 
paciente  la  soporta, a que  la enfermedad haga  crisis, y  se  sane. En este  contexto,  la 
dación necesaria no es ni buena, ni mala: es inevitable. 
Pero  según  lo  visto,  la  funcionalidad  de  la  dación  necesaria  es  sólo  para  estas 
situaciones de crisis: en épocas de normalidad, la figura debe retraerse a sus contornos 
más  propios  y  precisos,    los  de  la  dación  convencional,  y  la  dación  necesaria    debe 
volver a su nicho ecológico, que es la crisis.  
En nuestra actual  situación de  crisis,  las daciones en pago  con efecto extintivo de  la 
responsabilidad patrimonial han propiciado remisiones de deudas, para evitar, según se 
dice, que la misma siga gravitando sobre el deudor como una losa que le impida salir de 







deudas  no  supone  un  derecho  absoluto  del  deudor,    estableciendo  todos  ellos  «[…] 
requisitos  y  presupuestos  con  diferente  grado  de  amplitud  o  exigencia,  destinados, 
principalmente, a evitar utilizaciones abusivas o fraudulentas que produzcan el efecto 
contrario  al  realmente  perseguido».  En  algunos  casos  la  remisión  de  la  deuda  se 
produce  tras  el  correspondiente  concurso,  y  en  otros  rige  la  cesión  de  la  parte 
embargable de las rentas disponibles o créditos futuros del deudor durante un plazo de 
cinco  o  seis  años  a  un  fiduciario  designado  por  el  juez  para  proceder  al  pago  a  los 
acreedores.  
La  idea  de  la  responsabilidad  de  los Bancos  se  halla  firmemente  asentada,  ya  se ha 
visto,  y  también  la de  la  superación del principio de  responsabilidad patrimonial del 
artículo  1911  CC.  Lo  relevante  sin  embargo  es  saber  quién  paga  esta  remisión  de 
deudas. Y frente a  la opinión general,  la dación no va a ser soportada por  los bancos, 
como  comúnmente  se  cree,  sino por  la  sociedad en  su  conjunto. Esto mismo,  según 
datos económicos, es lo que ocurrió en Finlandia con su Ley de deudas de 1993, donde 
fueron  los ciudadanos, a través del pago de  impuestos,  los que, en último término, se 
hicieron cargo de las deudas condonadas. Sea por vía del rescate bancario, que se nutre 
de  deuda  pública  y  por  tanto  de  impuestos,  sea  por  la  vía  del  encarecimiento  de 
créditos y servicios bancarios, la cuenta la vamos a pagar todos. Es decir, que se piensa 
en  favorecer  la  irresponsabilidad y  lo que  se  logra es extender  la  responsabilidad de 
unos pocos a toda la sociedad. 
Esto  último  puede  ser  especialmente  negativo  si  la  dación  necesaria  sobrepasa  su 
ámbito  propio,  sale  de  su  nicho  ecológico  y  se  asienta  con  una  ley  que  haga  regla 
general  a  la  hipoteca  de  responsabilidad  limitada.  Económicamente,  el  resultado  de 
limitar la responsabilidad patrimonial universal es empeorar las condiciones del crédito, 








facilitar  el  crédito  y,  por  lo  tanto,  para  hacerlo más  accesible,  especialmente  a  los 
ciudadanos  con  menos  recursos.  La  garantía  hipotecaria,  además,  refuerza  las 
posibilidades  de  cobro  del  acreedor,  lo  cual  permite  obtener más  capital  a menor 
interés,  con un plazo de amortización más  largo  y, por  lo  tanto,  con unas  cuotas de 
amortización  más  accesibles».  En  particular,  sobre  la  hipoteca  de  responsabilidad 
16 SERRANO GÓMEZ,   Eduardo,   ANGUITA VILLANUEVA, Luis Antonio y ORTEGA DOMÉNECH,  Jorge, «Sistemas de 





limitada,  advierte que  las  entidades  financieras  y  lo deudores no hacen uso de  esta 
hipoteca,  sencillamente, porque no  les  conviene: «El  acreedor debería  compensar  la 
disminución  de  garantías  concediendo menos  capital  a mayor  interés  y  por menos 
tiempo», o sea, encarecería el crédito.  
Concretando, el crédito barato es el hipotecario reforzado con la garantía universal del 
1911  CC  Si  se  elimina  esta  garantía,  se  encarece  el  crédito,  lo  que  nos  llevará  a  un 
sistema  en  el  que  no  habrá  crédito  barato,  no  habrá  crédito  popular.  Si  la  dación 
necesaria  se  impone  como  regla,  convirtiendo  la  hipoteca  en  hipoteca  de 
responsabilidad  limitada, el  crédito volverá a  ser una operación propia de empresas. 
Para evitar esto hay que entender que la dación necesaria es una institución propia de 
una economía de  crisis, que  se utiliza  cuando  ya no queda otro  remedio porque no 






en  los  hijos  de  este  parado,  y  favorecer  un  sistema  en  el  que  ellos  tengan  una 
oportunidad de acceder a la propiedad de una vivienda. 
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